
Michał Sapota Prezes HRE Investments: W ustawie „lokal za grunt” dostrzegam duży potencjał 

 

Ustawa „lokal za grunt”, która weszła w życie 1 kwietnia br., ma szansę zrewolucjonizować 

rynek mieszkaniowy w Polsce. Nowe rozwiązania w ramach pakietu mieszkaniowego 

wprowadzone przez Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii stały się tematem jednego z 

paneli Samorządowego Kongresu Finansowego, który 30 czerwca odbył się w Sopocie. Czy 

propozycja resortu jest w stanie zmniejszyć milionową lukę mieszkaniową w kraju?  – W ustawie 

„lokal za grunt” dostrzegam duży potencjał – mówi Michał Sapota, prezes HRE Investments, 

który był jednym z gości SKF. 

 

HRE Investments został partnerem wydarzenia oraz gospodarzem panelu: Nowe otwarcie w 

programach finansowania i rozwoju mieszkalnictwa społecznego i komunalnego. Podczas 

rozmowy zaproszeni eksperci stwierdzili, że budownictwo deweloperskie przoduje, jeżeli 

chodzi o rozwój struktury mieszkaniowej w Polsce. Lokale komunalne czy społeczne 

realizowane są znacznie rzadziej. Zapotrzebowanie na tego typu mieszkania od lat pozostaje 

ogromne. Świadczą o tym długie kolejki chętnych na przydział lokalu z gminy. Niejednokrotnie 

na "M" czeka się po kilka lat. By zmniejszyć kolejki, a zarazem zwiększyć miejskie zasoby 

lokalowe wprowadzono ustawę z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynków 

w cenie nieruchomości zbywanych z gminnego zasobu nieruchomości - potocznie nazywaną 

„lokal za grunt” (weszła w życie 1 kwietnia 2021). 

 

Jak w uproszczeniu można przedstawić mechanizm jej działania?  Gmina w przetargu proponuje 

swoje działki inwestorom. Nabywca w zamian uiszcza część ceny nieruchomości w formie 

pieniężnej. Drugą część rozlicza natomiast w formie wybranych lokali, które w zależności od 

modelu współpracy, przekazuje gminie od razu lub po wybudowaniu. Korzyści są obopólne. 

Inwestor zyskuje atrakcyjne ziemie pod inwestycje, ponosi też niższe koszty na starcie. Gmina 

nie ponosząc żadnych nakładów, może liczyć na nowoczesne lokale.  

 

– Program daje możliwości rozliczenia nie tylko w mieszkaniach. Można oferować w zamian 

lokale, w których powstaną żłobki, przedszkola, biblioteki. Co z perspektywy samorządów też 

wydaje się atrakcyjne – zaznaczał podczas debaty Sapota.  

 

Ustawa „lokal za grunt” niesie z sobą jeszcze jedną istotną korzyść. Gminy, które zdecydują się 

na obranie takiej formuły, mogą starać się o grant na infrastrukturę w wysokości 10 proc. 

kosztów przedsięwzięcia. Środki mogą być wykorzystane m.in. na budowę dróg czy parkingów.  

 

Prezes HRE Investments podkreślił, że model, który w Polsce zaczyna raczkować w Wielkiej 

Brytanii, stosowany jest od lat z powodzeniem. Sapota zaznaczył, że przy takich realizacjach 

potrzebny jest czas. – Pierwsze inwestycje realizowane w takiej formule, pociągną za sobą 

kolejne. To z kolei powinno zachęcić inwestorów i przekonać ich, że tak forma jest skuteczna i 

opłacalna – dodawał. 



 

Sapota podzielił się pewną refleksją. – Rozmawiałem z kilkoma samorządami, z którymi mamy 

wypracowaną relację. Okazuje się, że cały czas powszechną metodą jest wystawianie 

atrakcyjnych działek na przetarg. Środki z zakupów przekazywane są do budżetu gminy. Prezes 

HREI zaprosił jednocześnie wszystkie zainteresowane samorządy do współpracy w ramach 

„lokalu za grunt”. 

 

Podczas debaty eksperci zaznaczyli, że gminy chętnie wchodzą w inwestycje mieszkaniowe. 

Wynika to m.in. z systemu dopłat, które proponuje Bank Gospodarstwa Krajowego. Dzięki temu 

gminy mogą później proponować przyszłym najemcom swoje lokale, gdzie czynsz nie 

przekracza 20 zł z metr kwadratowy. 

 

– 20 proc. dotacji na działkę i 80 proc. nieoprocentowanego kredytu na 30 lat to propozycje 

BGK dla gmin. Gdyby takie instrumenty były proponowane deweloperom, wielu z nich 

zdecydowałoby się na inwestowanie w takiej formule, zapewniając lokatorom tańszy najem. To 

odbiłoby się na liczbie oddawanych mieszkań, która z roku na rok byłaby większa – punktował 

Sapota.  

 

W rozmowie zaznaczono, że do wypełnienia znaczącej luki mieszkaniowej w Polsce, potrzebna 

jest armia budowlańców. Mieszkania realizowane w technologii prefabrykacji i budownictwie 

modułowym mogą okazać się skutecznym środkiem do jej wypełnienia.  

 

– Biznes prefabrykacji jest bardzo dobrze rozwinięty w Polsce. Nowe fabryki otwierają się 

praktycznie co kwartał. Technologia ta bez wątpienia wyprzedza budownictwo tradycyjne – 

podkreślał Sapota.  

 

HREI coraz częściej w swoich realizacjach sięga po prefabrykację.  Aktualnie wprowadzi kilka 

inwestycji z wykorzystaniem tej technologii m.in. w Rumi, Pruszczu Gdańskim, Łodzi czy 

Oświęcimiu. W przygotowaniu są kolejne m.in. w Warszawie i Świdnicy. Holding w 2019 roku 

zdecydował się na kupienie bydgoskich zakładów Baumat, które są potentatem w tej 

technologii budownictwa. 

 

– Przepisy w „ustawie lokal za grunt” są dobrze skonstruowane, nie widzę tam żadnego słabego 

punktu. Trzymam kciuki za powodzenie tego programu. Liczę, że liczba realizacji w tej formule 

będzie naprawdę duża – puentował Sapota, zapytany o to jak ocenia nowy program 

mieszkaniowy.  

 

HRE Investments to holding inwestycyjny, który prowadzi szereg realizacji w całej Polsce. Stawia 

na komfort i nowoczesność, proponując wygodne i przestronne lokale blisko wysoko 

rozwiniętych aglomeracji, ale Inwestuje też w mniejszych miejscowościach.   

 



 

 

 


